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 BAB 1 
PENDAHULUAN 
 
A. Latar Belakang Masalah 
Rumah merupakan kebutuhan dasar dari manusia, juga merupakan 
kebutuhan primer yang harus dipenuhi setelah sandang dan pangan. 
Kenyamana dan keamana merupakan faktor yang harus terpenuhi, karena 
rumah merupakan tempat tinggal dan berkumpulnya keluarga dan orang-orang 
tercinta. Maka dari itu, kebutuhan akan hunian atau tempat tinggal yang 
nyaman dan aman adalah impian dari setiap manusia. Itulah mengapa 
perumahan merupakan solusi dari kebutuhan masyarakat disektor hunian atau 
tempat tinggal. 
Dalam kehidupan modern ini masyarakat di perkotaan dituntun dengan 
gaya hidup yang konsumtif, semua yang diinginkan serba instan dan cepat. 
seperti makanan, keperluan rumah tangga, dan keperluan-keperluan lainya. 
Efisiensi dan kemudahan dalam memenuhi kebutuhan menjadi keinginan 
masyarakat perkotaan di era sekarang ini. Bahkan masyarakat menginginkan 
semua yang dibutuhkan sudah ada di depan mata. Diperlukan sebuah fasilitas 
yang menyediakan kebutuhan-kebutuhan masyarakat. ini merupakan peluang 
bagi para pengembang untuk menciptakan suatu fasilitas pusat 
perbelanjaan/pertokoan (ruko). Beriringan dengan meningkatnya permintaan 
akan perumahan maka peluang investasi ruko yang dekat dengan perumahan 
menjadi sangat menjanjikan. 
Begitu pentingnya rumah dan lingkungan perumahan yang kondusif 
sesuai dengan permintaan pasar. Sehingga perlu adanya sebuah inovasi dari 
developer agar bisa bersaing di dunia bisnis investasi perumahan, berbagai 
alternatif penawaran mulai dari harga, lokasi, desain, cara pembayaran, 
maupun fasilitas-fasilitas yang menunjang lainya. Hal tersebut yang menjadi 
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acuan konsumen untuk memilih suatu produk perumahan yang ditawarkan 
para developer yang sesuai dengan kriteria-kriteria yang mereka inginkan. 
Letak lokasi perumahan dan ruko di Desa Guwokajen, Kecamatan 
Sawit, Kabupaten Boyolali yang berada diantara kota boyolali, dan kec 
kartosuro kab sukoharjo, dan tidak jauh dari kota Surakarta. Sehingga dapat 
disimpulkan bahwa saerah tersebut sangat strategis untuk dijadikan sebuah 
investasi perumahan dan ruko. 
Masyarakat sebagai objek penelitian, maka dari itu dibutuhkan sebuah 
data pertumbuhan Pertumbuhan penduduk di daerah sekitar objek penelitian, 
pertama adalah pertumbuhan penduduk di daerah Kab Boyolali. Data Badan 
Pusat Statistik Provinsi Jawa Tengah untuk jumlah penduduk di Kabupaten 
Boyolali pada tahun 2012 sebanyak 959.732 jiwa, meningkat menjadi 963.839 
jiwa pada tahun 2013, dan pada tahun 2014 sebanyak 967.197 jiwa. 
Diperkirakan tiap tahun angka pertumbuhan penduduk di Kab Boyolali akan 
terus meningkat. Nilai angka pertumbuhan ini di pengaruhi oleh fertilitas, 
mortalitas dan imigrasi, dengan nilai angka jumlah pertumbuhan penduduk di 
kabupaten Boyolali maka membuka peluang besar untuk melakukan investasi 
perumahan di kawasan tersebut. 
Meningkatnya populasi penduduk di Kab Boyolali dan sekitarnya, 
yang menyebabkan bertambahnya kebutuhan akan hunian perumahan yang 
layak, dan untuk memenuhi akan kebutuhan masyarakat dengan tuntutan gaya 
hidup yang instan dan efisien, maka perlu adanya sebuah inovasi penawaran 
sebuah hunian perumahan dengan suasana nyaman dan kondusif, dengan 







B. Rumusan Masalah 
 Berdasarkan penjelasan latar belakang sebelumnya, maka dalam 
penelitian ini dapat ditetapkan rumusan masalah sebagai berikut: 
1. Berapa tingkat kelayakan data hasil kuisioner terhadap pasar perumahan dan 
ruko menggunakan program Statistical Product and Service Solutions 
(SPSS)? 
2. Berapa besarkah minat permintaan rumah dan ruko di daerah Desa 
Guwokajen, Kecamatan Sawit, Kabupaten Boyolali. ? 
3. Berapa total rencana investasi pembangunan perumahan dan ruko di Desa 
Guwokajen, Kecamatan Sawit, Kabupaten Boyolali  seluas 7199 m
2
 ? 
4. Apakah layak perencanaan investasi perumahan dan ruko di Desa 
Guwokajen, Kecamatan Sawit, Kabupaten Boyolali, ditinjau dari nilai Net 
Present Value (NPV), Internal Rate of Return (IRR), Benefit Cost Ratio 
(BCR), Indeks Profitabilitas (IP), Payback Periode (PP), Break Even Point 
(BEP)? 
  
C. Tujuan Penelitian 
Berdasarkan rumusan masalah, peneliti mempunyai tujuan yang hendak 
dicapai, antara lain sebagai berikut: 
1.  Mengetahui berapa tingkat kelayakan data hasil kuisioner terhadap pasar 
perumahan dan ruko menggunakan program Statistical Product and Service 
Solutions (SPSS) ? 
2. Mengetahui berapa besar minat akan permintaan rumah dan ruko di daerah 
Desa Guwokajen, Kecamatan Sawit, Kabupaten Boyolali. 
3. Mengetahui berapa total rencana investasi pembangunan perumahan dan ruko 
di Desa Guwokajen, Kecamatan Sawit, Kabupaten Boyolali  seluas 7199 m
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5. Mengetahui layak perencanaan investasi perumahan dan ruko di Desa 
Guwokajen, Kecamatan Sawit, Kabupaten Boyolali, ditinjau dari nilai Net 
PresentoValue (NPV), InternaloRate of Return (IRR), BenefitoCost Ratio 
(BCR), IndeksoProfitabilitas (IP), PaybackoPeriode (PP), ReturnoOn 




D. Manfaat Penelitian 
Hasil dari penelitian tugas akhir ini diharapkan dapat dipergunakan dan 
memberikan manfaat kepada beberapa pihak, diantaranya yaitu: 
1. Bagi Penulis, sebagai salah satu syarat dalam menyelsaikan pendidikan 
sarjana di Fakultas Teknik Sipil Universitas Muhammadiyah Surakarta dan 
dapat menambah wawasan khususnya dalam keahlian dibidang 
manajemen konstruksi. 
2. Bagi Mahasiswa, penelitian ini dapat digunakan sebagai acuan untuk 
melakukan penelitian serupa dan menambah wawasan dalam perencanaan 
investasi 
3. Bagi Masyarakat, penelitian ini dapat memberikan gambaran dan 
penjelasan untuk berinvestasi rumah maupun ruko. 
4. Bagi pelaku usaha/ pengembang, hasil penelitian ini diharapkan dapat 
menjadi masukan dalam melakukan perencanaan investasi. 
 
E. Batasan Masalah 
Supaya tidak terjadi perluasan di dalam pembahasan, maka diberikan 
batasan-batasan secara teknis sebagai berikut: 
1. Lokasi Pembangunan Perumahan “Pranata Residence” di Desa Desa 
Guwokajen, Kecamatan Sawit, Kabupaten Boyolali seluas 7199 m
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2. Studi analisa dilakukan di wilayah Kecamatan Guwokajen, Kecamatan 
Sawit, Kabupaten Boyolali,  juga daerah Kec Kartosuro Kab Sukoharjo, 
dan koa Surakarta.  
3. Objek penelitian berdasarkan data primer yang didapat dari penyebaran 
kuisioner antara lain, Pegawai Negeri Sipil (PNS), TNI/POLRI Pegawai 
swasta dan Wiraswasta dan masyarakat umum. Serta data sekunder yang 
diperoleh dari Badan Pusat Statistik (BPS) Boyolali, Sukoharjo dan 
Surakarta, atau kantor dinas Kabupaten Desa Guwokajen, Kecamatan 
Sawit, Kabupaten Boyolali dan sumber media yang bersangkutan.  
4. Kajian ekonomi keuangan yang dibahas dalam penelitian ini mengacu 
pada: Net Present Value (NPV), Internal Rate of Return (IRR), Benefit 
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Cost Ratio (BCR), Indeks Profitabilitas (IP), Payback Periode (PP), Break 
Even Point (BEP). 
5. Mengacu dari letak lokasi perumahan yang berada di Kecamatan Sawit 
yang letaknya diantara Kec Kartosuro Kab Sukoharjo dan kota Surakarta, 
maka sampel kuesioner akan disebarkan kepada pegawai negri sipil (PNS), 
TNI/POLRI Pegawai swasta dan Wiraswasta di sekitar Kecamatan Sawit. 
6. Ijin mendirikan bangunan (IMB), Instalasi kelistrikan dan Instalasi Air 
mengacu pada peraturan daerah di Kabupaten Boyolali. 
7. Analisa Harga Satuan Pekerjaan (AHSP) tahun 2017 dan menggunakan 
data Harga Satuan Pekerja (HSP) Kabupaten Boyolali tahun 2017 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
